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Bostader inom fastigheterna
Midsommarkransen 1:1 och Vastberga
1:1 i Midsommarkransen.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsitta planering for
projekt Svérdsliljan upp till 37 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag fér kommande
genomforandebeslut.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Jonas Claeson
Tf. bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Ebba von Platen
Enhetschef

Sammanfattning
Kontoret foreslds fa i uppdrag att starta detaljplan utan byggaktor
for cirka 300 lagenheter och ett mobilitetshus.

Det for inriktningsbeslut aktuella omradet ér belédget 1
Midsommarkransen pé fastigheterna Midsommarkransen 1:1 och
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Vistberga 1:1, mellan flerbostadshusen lings med
Midsommarvégen i norr och Sédertiljeviagens pafart till E4/E20 1
soder. Omradet utgors av ett kuperat skogsparti och ar planlagd
som parkmark och trafikomrade.

Projektet bedoms bidra till mélet 1 Gversiktsplanen om att stérka
kopplingarna mellan Midsommarkransen, Liljeholmen,
Vistberga och Arstaberg. Nirheten till Midsommarkransens
centrum skapar goda boendemiljoer med god tillging till caféer,
butiker och kollektivtrafik och projektet bedoms dven bidra till
okad trygghet i omradet.

Exploateringsndmnden har i uppdrag att i utokad utstrackning
markanvisa till byggaktorer i ett senare skede 1 planprocessen, da
fler forutsattningar, sérskilt avseende genomforbarhet och
ekonomi, ér klarlagda. Kontoret anser att aktuell plats ar lamplig
att planstarta utan byggaktor da sakerstillande av
kostnadseffektiva losningar kan gynnas av att forutsittningar for
platsen utreds i ett tidigt skede.

Kontoret foreslar att bostdderna ska upplatas med hilften
bostadsritt och hilften hyresritt. Markanvisning planeras ske ar
2028 dar en del av marken foreslés siljas till marknadsviarde och
en del upplétas med tomtratt.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 141 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till
cirka 235,3 miljoner kronor. Av dessa utgor 13,6 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 13,6 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 183 procent.

Forsdljningsinkomster berdknas till 365,7 miljoner kronor.
Expertradet har godként drendet 2026-03-16.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret ser positivt pa projektet. Det bedoms ge ett overskott till
staden genom forséljning av byggratter i ett omrdde med hoga
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markvirden. Kontoret anser dven att projektet dr 1dmpligt att
anvédnda som pilotprojekt for markanvisning i ett senare skede.

Bakgrund till inriktningsbeslutet

Aktuellt projektomrade ligger i Midsommarkransen mellan
befintlig flerbostadsbebyggelse langs Midsommarvigen i norr
och Sodertiljevéagens pafart till E4/E20 i soder. Omradet utgor
del av fastigheterna Midsommarkransen 1:1 och Véstberga 1:1
som dgs av staden. Projektomradet dr en storre yta inom vilket
endast delar kommer ianspraktas for exploatering.

Nu géllande detaljplan for omrddet mojliggor parkdndamal och
trafikomrade. Platsen dr kuperad skogsmark med en blandning av
ekskog, tallskog och héllmark. Delar av omrédet anvinds som
rekreationsyta av ndrboende och intilliggande forskolor samt av
hundégare som nyttjar den inhdgnade hundrastgérden. Inom
omrédet finns dven en bensinstation upplaten med arrende till
Circle K. Avsikten dr att arrendet ska sédgas upp och marken
aterstillas 1 samband med att detaljplanen antas.

Midsommarkransen ér en stadsdel med totalt cirka 7 100
bostédder, varav 14 dr smahus och dvriga bostader &r i
flerbostadshus. Cirka 65 procent av bostadsbestandet bestar av
bostadsritter och 35 procent av hyresrétter.

Ungefir 70 procent av bostdderna &r mindre lagenheter med 1-2
rum och kok och cirka 10 procent av ldgenheterna ar storre med
4-5 rum och kok!.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to ] .
the text that you want to appear here. ! Information himtad frin stadens omradesfakta for Midsommarkransen
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Figur 1, karta over projektomrddet markerad med bld linje.

I stadsdelen pagar flertalet detaljplaneprocesser for bostader,
centrumutveckling etc., se figur 2 nedan.

- Detaljplan P2015-16092: syftar till att prova 45
studentbostéder invid kv Oxldggen.

- Detaljplan P2022-04701: syftar till att prova 65 bostéder
invid kv Eremiten samt bekrifta anviindning for skola och
verksamheter inom befintlig byggnad inom fastigheten
Kilaberg.

- Detaljplan P2023-13359: syftar till att prova 80
studentbostider invid kv Kastanjen.

- Detaljplan P2023-18952: syftar till att utveckla
Midsommargardens centrumverksamhet med utbyggnad
av befintlig livsmedelsbutik och 13 nya bostédder.

- Detaljplan P2024-00670: syftar till att prova totalt cirka
33 lagenheter invid kv Laskpressen, varav 6 LSS-
bostéder.
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Figur 2, karta éver pdgdende detaljplaner i Midsommarkransen.

Exploateringsndmnden har i uppdrag att i utokad utstrackning
markanvisa till byggaktorer i ett senare skede av planprocessen,
da fler forutsattningar, sérskilt avseende genomforbarhet och
ekonomi, ér klarlagda. Kontoret anser att aktuell plats ar lamplig
att planstarta utan byggaktor da sikerstillande av
kostnadseffektiva 16sningar kan gynnas av att forutsdttningar for
platsen utreds 1 ett tidigt skede.

Tidigare beslut

I juni 2021 planstartades ett programarbete for Nybodakopplet
med syfte att utreda mdjligheten att utveckla omradet kring
trafikplats Nyboda till en mer attraktiv och integrerad stadsmiljo.

Exploateringsndmnden tog 1 december 2025 beslut om att avbryta
projektet eftersom forutsattningarna for programmets
genomforande bedomdes for riskfyllt och kostnadsdrivande. I
drendet bedomdes dock foreslagen projektyta som mojlig att
genomfora separat med betydligt mindre investeringar jamfort
med de som krivdes av programstrukturen.

Inriktningsbeslut

Inriktningsbeslut avser framtagande av en detaljplan for bostader
1 flerbostadshus och ett mobilitetshus. Utifrdn en tidig
forhandsbeddmning gjord for platsen bedoms det kunna
tillskapas cirka 300 lagenheter pa platsen. Antalet kommer
utredas ndrmare under detaljplaneprocessen.
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Kontoret foreslar att bostdderna ska upplatas till hdlften med
bostadsritt och till hilften med hyresrétt. Marken foreslas sdljas
och upplétas med tomtrétt.

Mojlighet att placera ett mobilitetshus inom omradet kommer
utredas vidare under planprocessen for att minimera de
sprangningar som annars skulle krivas for att bygga garage. |
stadens riktlinjer for mobilitet och parkering framgér det att
mobilitetshus ska utredas i nya projekt for att pé ett effektivt sétt
anvinda stadens ytor och stodja delade 16sningar

Figur 3. Projektomradet markerat i blatt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning kommer ske senare i planprocessen, efter
plansamrad, och enligt de principer som kommunfullmaktige
beslutat om i stadens riktlinjer for markanvisning.

Planbestallning
Exploateringen krdver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Markanvisade byggaktorer kommer forvarva marken till ett

Errorl Use the Home tab to apply Rubrik 110 marknadsvérde som bestéms vid tidpunkten for markanvisning.
the text that you want to appear here.
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Eftersom detaljplanearbetet initialt forslas drivas utan byggaktor
kommer kontoret sta for kostnader kopplat till planarbetet sdsom
utredningskostnader, arkitektarvoden, planavgift och andra
kostnader som normalt belastar byggaktdren. Kontoret kommer ta
ut erséttning for dessa kostnader 1 samband med markanvisning.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett positivt nettonuvirde om
141 miljoner kronor motsvarande 470 tusen kronor/ekvivalent
lagenhet?.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt och siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 3.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivé berdknas
till cirka 235,3 miljoner kronor. Projektutgifterna avser kostnader
kopplade till planarbetet, nybyggnad av gata, en ny park,
ledningsomlidggningar. Av dessa utgor 13,6 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 14,8 miljoner kronor och
utgors av inkomster fran vidarefakturering till kommande
byggaktorer av kostnader som staden haft for att ta fram
detaljplanen.

Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintikter.

2 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).



Stockholms Exploateringskontoret Sida 8 (14)
stad Projekt syd

Forséljningsinkomster som avser forsdljning av markforséljning
berdknas till 365,7 miljoner kronor och reavinsten beréknas
uppga till 340,6 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 466 tusen kronor i fast prisniva. Detta ar 1 jamforelse

med andra motsvarande projekt hogre®. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 183 procent.

Staden har en ekonomisk risk avseende framtagande av detaljplan
som byggaktoren normalt star for. Staden har dven risk for
forgévesprojektering av allmén plats.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 235,3 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 14,8 miljoner kronor i
16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 2026 | 2027 |2028 |2029 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 29 [-62 |-49 [-52 |-216,2 -235,3
Inkomster (exkl. forsdljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 14,8 10,0 14,8
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 29 [-62 |49 |96 -216,2 -220,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 365,7 365,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 3 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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Underhallskostnader trafiknimnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och -0,3

Drift Kom-
WS 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intdkter/kostnader 0,0 00| 00| 00| 00| max3,3
Ej aktiverbara utgifter -0,1{ 0,1 -0,1| -0,1| -0,1 -13 | Totalt-13,6
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt O
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-5,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -4 | ar2038
totalt
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 340,6 340,6
Offentliga bidrag upplésning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan nimnd 01| -01] 01| -0,1] -01
Resultatpaverkan TRN+SDN
Icke offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt O
mellan 0
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och -0,7
mellan 0

Summa resultatpiverkan
TRN+SDN 00| 00| 00| 00| 0,0

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 1 miljon kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
13,6 miljoner kronor.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 9,2 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka 3,3 miljoner
kronor per ir. Reavinsten berdknas uppga till 340,6 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Exploateringsgraden for platsen bedoms som oséker i detta tidiga
skede. Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen
av bebyggelsen och exploateringsgraden. Det finns framst risk att
den paverkas av att bebyggelsen behdver anpassas till
naturmarken. Nérheten till E4/E20 stiller ytterligare krav pa
utformningen av bostdderna for att klara kraven pa godtagbara
bullernivder och luftkvalité.

Ellevio har en 110 kV ledning i en befintlig gc-vig som gér
genom hela omrédet. Aven om kontoret har for avsikt att l3ta
ledningen ligga kvar sd innebér ledningen en begriansning som
bebyggelsen behdver forhalla sig till, inklusive ett skyddsavstdnd
vilket kan pdverka exploateringsgraden negativt.
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Pé intdktssidan finns det dven risk att staden i samband med
markanvisning inte fir det byggrattsvirde som man antagit i
kalkylen.

Det ar svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i
projektet. En ny gata behover tillskapas 1 en kuperad terréng och
det ar 1 detta tidiga skede svart att gora en kostnadsbedémning for
denna. Eftersom markfororeningar inte kan uteslutas ar detta
ocksa en faktor som kan paverka ekonomin, likasa forekomsten
av sulfidberg. For att ta hojd for dessa osédkerheter har riskpaslag
gjorts 1 kalkylen.

Med aktuellt forfarande, dir delar av detaljplanen tas fram utan
byggaktor, 16per kontoret en storre risk 4n normalt for
forgéveskostnader. Den beddms kunna uppga till cirka 15
miljoner kronor.

Slutsats ekonomi

Projektet bedoms i detta tidiga skede ha ett positivt nettonuvirde.
Det finns ett antal parametrar som kan paverka projektet bade
positivt och negativt, sisom marknadsvirdet for marken och
byggrittens storlek.

En kénslighetsanalys visar att en 6kning av exploateringsutgifter
med 20 procent och en minskning av byggritten for bostdder med
20 procent skulle innebédra en tdckningsgrad om 145 procent.

Stadens har tagit tar hojd for eventuella risker och osédkerheter i
projektets kalkyl genom riskpaslag pa investeringsutgifterna.
Projektekonomin kommer l6pande behdva bevakas avseende
exploateringsgrad och utgifter.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal 1 stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser cirka 300 lagenheter i
flerbostadshus och planeras upplatas som bostadsritt och
hyresritt. Projektet bedoms bidra till stadens dvergripande
bostadsmal och malet 1 versiktsplanen om att stirka
kopplingarna mellan Midsommarkransen, Liljeholmen,
Vistberga och Arstaberg. Tillkommande bebyggelse ger en
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vardeskapande komplettering med bostéder av varierande storlek
och upplatelseform i stadsdelen.

Naérheten till Midsommarkransens centrum skapar goda
boendemiljoer med god tillgéng till caféer, butiker och
kollektivtrafik och projektet bedoms dven bidra till 6kad trygghet
1 omrédet.

Social hallbarhet

De nya bostdderna tillfor en 6kad nirvaro av boende i omradet
vilket bidrar till en 6kad kénsla av trygghet.

Projektet bidrar d&ven med nya bostéder i1 kollektivtrafiknéra ldge
och har mojlighet att bredda utbud av bostadstyper i omradet.

Effektmal for projektet kommer att tas fram och utvecklas under
planarbetet.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

En oversiktlig jimstélldhetsbeddmning kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att
vara att skapa trygga och inkluderande milj6er, platser och
kopplingar.

Barn

All planering och fordndringar 1 den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sé att barnréttsperspektivet belyses och beaktas.
Projektet ska framja och prioritera att barn ska kunna rora sig
tryggt och sdkert 1 omrédet.

I planering av andra platser i Midsommarkransen sa har behovet
av en park och lekplats 1 stadsdelen identifierats. Under
planprocessen kommer detta behov att utredas vidare och
placering och utformning av en park inom planomradet kommer
att studeras.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
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stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvéandbar utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillganglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Miljdmassig hallbarhet

Nedan beskrivs miljomaéssiga forutsittningar som projektet
kommer utgé ifran och hur forslaget hanterar
kompensationsatgérder for de gronytor som behover ianspraktas.

Tidig miljobedomning
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér:
e paverkan pé stads- och /eller landskapsbild
e paverkan pa mindre hackspett och fladdermus
e paverkan av sérskilt skyddsvérda trad
e konsekvensbeddmning pé stadens habitatnédtverk (ddellov,
barrskog)
risk for sulfidférande berg
e risk for markfororeningar
e hantering av dagvatten och bebyggelsens placering
kopplat till skyfall och rinnstrak
e skyddsavstand till farligt gods
e bullernivéer och luftkvalité

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektomradet dr en gronyta som till storre delen bestar av
naturvérdesklass 4 (visst naturvérde) och naturvdrdesklass 3
(patagligt naturvérde). En del ytor inom omradet bedoms ha
hogre ekologiska virden.

Projektomrédet dr en storre yta inom vilken endast delar kommer
ianspraktas for exploateringen. Kontoret gor bedomningen 1 detta
tidiga skede att padverkan pa ekologiska och rekreativa virden kan
begrinsas genom anpassningar av bebyggelsens placering och
genom kompensationsatgarder. Berg och virdefulla trdd bedoms i
hog grad kunna bevaras.

Omrédet ligger utanfér ESBO. Den vistra delen av omradet ingér
1 ett adellovskogssamband. Omrédet ligger utanfor habitatnitverk
dven om det inom omrddet behdver goras en inventering for arter
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och skyddsvirda trad. Eventuella skydds- och
kompensationsatgirder kommer att utredas.

Gronytan har enligt sociotopkartan rekreativa vérden varfor dven
rekreativ gronkompensation ska goras. Den ekologiska och
rekreativa gronkompensationen ska ske enligt kontorets ordinarie
rutiner och atgirder kommer att utredas under planprocessen.

Genomférandefragor
Tidplan och kommande beslut
Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan.

Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i
cirka 4 2 &r. Mot bakgrund av detta planeras byggstart for
byggaktorer till ar 2036 och forsta inflyttning bedoms till &r
2038.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske Q3 2032.

Risker och osakerheter

De risker som identifierats dr framst ekonomiska, kopplade till
platsens fysiska forutsittningar, byggrittens storlek samt rddande
marknadsforutsittningar vid tillfallet for markanvisning (se
Ekonomiska osédkerheter).

Platsens forutséttningar, sirskilt avseende genomforbarhet och
ekonomi inklusive en handlingsplan for hantering av
projektriskerna kommer upprittas i ett tidigt skede 1 projektet.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och med SVOA.

Socialforvaltningen kommer att tillfrdgas om behov av bostidder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet innan markanvisning sker.
Den byggaktor som erhaller markanvisning kommer att
informeras om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.
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Projekt syd

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Higersten-Alvsjo stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift Gver 50 miljoner kronor
har avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet. Det bedoms ge ett 6verskott till
staden genom forsdljning av byggritter i ett omrade med hoga
markvérden.

Kontoret anser dven att projektet dr lampligt att anvinda som
pilotprojekt for markanvisning i ett senare skede. Projektets
knackfrdgor kommer utredas i ett tidigt skede for att sdkerstilla
kostnadseffektiva losningar.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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